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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Ernst Kiibel Dipl. Ing. (FH) ¢ Dipl. Sachverstandiger (DIA) !f
Alexander Kiibel M. A. « Dipl. Sachverstandiger (DIA)

Von der IHK Ulm 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Kubel GbR « Kapellenweg 1b * 89321 Glinzburg « Telefon 08221 72540 Beratungs- und Sachverstandigenbiiro

Verkehrswertqutachten

uber das Grundstiick
in 89081 Jungingen,
Rosenweg 4,

Fist. Nr. 261/3.

1. Uberblick

Auftraggeberin: Amtsgericht Ulm
Vollstreckungsgericht
PF 2411, 89007 Ulm

Aktenzeichen: 1 K10/25

Auftragszweck: Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
") I (4 tr2g:cllor)

und

2) I (/- tragsteller)

Veﬁahrensbevollméchtiite zu 1 und 2:

egen

(Antragsgegner)
Verfahrensbevollmachtigte:

Auftragsdatum: Mit Beschluss vom 12.06.2025 durch das
Vollstreckungsgericht

Wertermittlungsstichtag: 23.07.2025 = Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 23.07.2025, 10°° Uhr

Auftragsnummer: 06 25 0079

Auftrag abgeschlossen: 12.11.2025

Ausfertigung: Anonymisierte Ausfertigung
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Kibel GbR Amtsgericht Uim, Az.: 1 K 10/25
Alexander Kibel Verkehrswertgutachten Rosenweg 4, 89081 Jungingen, Flst. Nr. 261/3

3. Vorbemerkungen

3.1 Zusammenfassung

Objektbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, zweigeschossi-
ges Dreifamilienhaus mit Garage in Ulm-Jungingen. Das Gebaude wurde ca.
1964 errichtet. Es befindet sich in einem instandgehaltenen; guten.und teilweise
modernisierten Zustand. Die Wohnungen sind vermietet.

Gesamteinschatzung

Beurteilung der Lage: Das Grundsttick befindet sich in Iandlicher Lage
in Ulm-Jungingen.

Beurteilung des Gebaudes: Dreifamilienhaus -mit guten Grundrissen und in-
standgehaltenem, guten Zustand.

Vermarktungsfahigkeit: Derzeit gut.
Vermietbarkeit: Derzeit gut.

Zusammenfassung der Werte

Verkehrswert: 630.000°€
Wert des Zubehors:
Kichen: 5.000 €

Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts:

Der Sachverstandige wird um- Feststellung gebeten,

a) obein Verdacht auf 0kologische Altlasten besteht,

Antwort: Kein Altlastenverdacht bekannt.

b). des Verwalters (Name und Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Ver-
walterbestellung sowie der HOhe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teilei-
gentum,

Antwort: Es handelt sich um Realeigentum.

¢). welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift),
Antwort: Die Wohnung im EG ist vermietet an
- Die Wohnuni im OG ist vermietet an

Die Wohnung im DG ist vermie-

tet an
d) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht,
Antwort: Besteht laut Grundbuch nicht.
e) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),
Antwort: Nicht ersichtlich.
f) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht
geschatzt wurden (Art und Bezeichnung),
Antwort: Keine.
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Amtsgericht Uim, Az.: 1 K 10/25

Verkehrswertgutachten Rosenweg 4, 89081 Jungingen, Flst. Nr. 261/3

g) ob ein Energieausweis bzw.

Energiepass im Sinne des GEG vorliegt.

Antwort: Ein Energieausweis vom 17.05.2019 liegt vor. Dieser zeigt einen En-
denergiebedarf von 65,9 kWh/(m?a) und einen Primarenergiebedarf von 74,7

kWh/(m?a) (Energieklasse B).

3.2 Allgemeines
Auftraggeberin:

Eigentumer:

Auftragserteilung:

Auftragsinhalt:

Auftragszweck:

Vollmacht:

Amtsgericht Ulm.

zu je 1/3 laut Grundbuch.

Mit Beschluss vom 12.06.2025, eingegangen
am 16.06.2025, durch das Vollstreckungsge-
richt.

Ermittlung des Verkehrswertes, Marktwertes
gemal § 194 BauGB.

Aufhebung der-Gemeinschaft.

Wurde erteilt mit Beschluss am 12.06.2025.

Vom Gericht iibergebene Unterlagen:

Grundbuch vom 21.03.2025.

[

Relevante iibergebene Unterlagen:

Vom Sachverstandigen erhoben:

Anmerkung:

Plane und Schnitt
Exposé aus 2012
Energieausweis
Mietvertrage.

Auskunft Gber Bodenrichtwerte

Auskunft Gber den Erschlielfungszustand
Stadtebauliche Festsetzungen

Auskunft aus dem Alt- und Baulastenver-
zeichnis

Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale.

Die Richtigkeit und Aktualitat der Ubergebe-
nen Unterlagen sowie AuRerungen und Aus-
kunfte von Auftraggeberseite, Amtspersonen
oder sonstigen Personen wird im Gutachten
unterstellt. Ebenfalls unterstellt wird, dass
samtliche o6ffentlich-rechtliche Abgaben, Bei-
trage, Gebuhren usw. erhoben und bezahlt
sind, soweit im Gutachten nichts anderes
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Alexander Kibel Verkehrswertgutachten Rosenweg 4, 89081 Jungingen, Flst. Nr. 261/3

3.3 Bewertungsgrundlagen

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Berechnungen:

Bodenrichtwerte:

Auskiinfte der Stadt:

Auskiinfte:

Grundbuch:

Plane:

Diverse Literatur:

vermerkt ist und, dass das Bewertungsobjekt
unter ausreichendem Versicherungsschutz
steht.

23.07.2025 = Qualitatsstichtag.

23.07.2025, 109 Uhr
Anwesend waren:

Judith Muller, Mitarbeiterin des Sachverstan-
digen;
Alexander Kubel,-Sachverstandiger.

Die Bruttogrundflache. und die Wohnflache
werden anhand der-vorgelegten Plane be-
rechnet (siehe Anlage 2).

Die- Richtigkeit der. Unterlagen wird unter-
stellt, sie wurden nur auf Plausibilitat gepruft.
Ein Ortliches Aufmald war nicht beauftragt.

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses
der Stadt'UIm zum 01.01.2025.

Aus dem Flachennutzungsplan

Aus dem Bebauungsplan

Aus dem Alt- und Baulastenverzeichnis
Uber den ErschlieRungszustand
Stadtebauliche Festsetzungen

Uber sonstige offentlich-rechtliche Be-
schrankungen.

Mundliche Angaben durch die Teilnehmer
beim Ortstermin.

Grundbuchauszug vom 21.03.2025.

Die bereits unter 3.1 beschriebenen Plane
Stadtplan.

BauGB, BauNVO, LBO BW, ImmoWertV,
Reguvis Wertermittler-Portal mit umfangrei-
cher Literatur wie Kleiber: Verkehrswerter-
mittlung von Grundstlicken u.a.,
Grundstucksmarktbericht 2025 der Stadt
Ulm, Mietspiegel der Stadte Neu-Ulm, Ulm.
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4. Grundstuck

4.1

4.2

Allgemeine Angaben

Lage des Grundstuicks: Rosenweg 4
89081 Jungingen
Fist. Nr. 261/3.

Grundbuchstelle: Amtsgericht Ulm
Gemeinde Ulm
Grundbuch von Jungingen

Blatt Nr. 396.
Eigentumer:

zu je-1/3 laut Grundbuch.
Grundstucksgrofe: ca. 426 m?laut Grundbuch.
Besonderheiten: In Abt.1l des Grundbuches ist die Anordnung

der Zwangsversteigerung eingetragen.

Ortslage und Ortsbeschreibung

4.2.1 Allgemeines, Makrolage

Die Universitatsstadt Ulm hat mit.den Eingemeindungen ca. 130.000 Einwohner
mit stetig steigender Tendenz. Bis 2035 werden schatzungsweise 143.000 Men-
schen hier'leben. Im Stadtteil Jungingen leben hiervon ca. 3.800.

Ulm liegt an der 6stlichen Landesgrenze zu Bayern in Baden-Wirttemberg, an
der Donau. Die Stadt bildet zusammen mit Neu-Ulm ein Oberzentrum. Beide
Stadte bilden landerubergreifend eine Wirtschaftsregion, die sich durch einen ge-
meinsamen:Stadtentwicklungsverband ausdruckt. In der Doppelstadt leben ins-
gesamt-ca. 192.000 Einwohner.

Kindergarten, Kindertageseinrichtungen, Grund-, Haupt-, Berufs-, Real- und
Werkrealschulen sowie diverse Gymnasien und Fachschulen bis hin zur Hoch-
schule fur angewandte Wissenschaften und einer Universitat mit vier Fakultaten
sind in der Stadt angesiedelt und bieten ein sehr breit gefachertes Bildungsange-
bot. Auch in Neu-UIm sind zahlreiche Schulen, eine Hochschule fur angewandte
Wissenschaften und eine Fachoberschule beheimatet. In Jungingen gibt es eine
Kindertagesstatte, zwei Kindergarten sowie eine Grundschule.

Die Grol3stadt bietet ein sehr gutes kulturelles Angebot, das einem Oberzentrum
angemessen ist.

Freizeit- und Sportaktivitaten werden im Stadtgebiet und der nahen Umgebung
umfangreich angeboten.

Die medizinische Versorgung ist durch die zahlreich niedergelassenen Arzte, ins-
besondere aber durch die nahe gelegene Universitatsklinik und durch das Bun-
deswehrkrankenhaus am oberen Eselsberg als sehr gut zu bezeichnen.
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Einkaufsmoglichkeiten sind ebenfalls in groRer Anzahl gegeben. Die Ulmer Innen-
stadt ist neben dem hohen Filialisierungsgrad von alteingesessenen Einzelhan-
delsbetrieben gepragt und gilt als beliebte Einkaufsstadt. Zahlreiche Einzelhan-
delsgeschafte und Supermarkte sorgen flr den taglichen Bedarf und dartiber hin-
aus. Am Samstag findet ein Wochenmarkt statt. In Jungingen ist ein Discounter
angesiedelt.

Die mittelalterliche Geschichte der freien Reichsstadt Ulm ist:auch heute noch im
Stadtzentrum Ulms zu spiren. Uberregional bekannt ist das:Ulmer Minster mit
einem der hochsten Kirchtirme der Welt.

4.2.2 Verkehrsanbindung

Ulm hat Anschluss an die dstlich vorbeifihrende Autobahn A-8, Stuttgart—Mun-
chen. Uber die B 28 ist Ulm am Hittistattener Kreuz ca. 10 km stdéstlich an die
A 7, Wirzburg—Kempten, angeschlossen.

Die Bundesstralten B 10, B 19, B 28, B 30, B.311, sowie zahlreiche Landes- und
Kreisstralden erschlie3en die Stadt sehr gut.

Am Hauptbahnhof befindet sich ein ICE-Haltepunkt an der Hauptstrecke, Paris—
Wien. Hier sind auch Anschlusse ins Allgau (Oberstdorf).und Richtung Sigmarin-
gen bzw. Aalen gegeben.

Flughafen sind in Stuttgart ca. 90 km, Munchen ca. 150-.km, Memmingen ca. 60
km und Friedrichshafen ca. 70-km angesiedelt. Alle sind Uber die Autobahnen
bzw. Uber die gut ausgebauten Bundesstrallen, aber auch mit der Bahn erreich-
bar.

Das mit Neu-Ulm betriebene Stadtbusliniennetz mit ca. 1.000 Haltestellen ver-
bindet die beiden Stadte, aber auch alle éffentlichen Einrichtungen und die Stadt-
teile sehr gut miteinander. Ferner gibt es in Ulm zwei Strallenbahnlinien.
Stadtbusse erschlief3en den Stadtteil Jungingen neben den Ortsverbindungswe-
gen sehr gut.

4.2.3 Wirtschaftliche Bedingungen

In Ulm sind-ca. 104.000.sozialversicherungspflichtige Beschaftigte tatig. Der
Grolteil davon ist mit ca. 18 % im verarbeitenden Gewerbe, gefolgt von dem Ge-
sundheits=-und Sozialwesen mit ca. 14 % tatig.

Mit ca. 63.000 Einpendlern und nur ca. 20.000 Auspendlern wird die Bedeutung
des Wirtschaftsstandorts gut dokumentiert.

Neben international tatigen Grof3industriebetrieben, sind zahlreiche klein- und mit-
telstandische Unternehmen in Handel, Dienstleistung und Handwerk angesiedelt.
Der Forschungsstandort hat durch die Universitat, die Fachhochschulen, das
Deutsche Zentrum fur Luft- und Raumfahrt, aber auch die Science-Parks |, Il und
lll Gberregionale Bedeutung und bietet zahlreiche sehr hochwertige Arbeitsplatze.
Gleichwohl liegt die Arbeitslosenquote im Stadtbereich deutlich Gber der von be-
nachbarten Gebieten. Mit einer Kaufkraftkennziffer von 112 — Deutschland = 100
— wird die Wirtschafts- und Einkommenskraft ferner sehr gut beschrieben.

Im Prognos Zukunftsatlas 2025 werden der Stadt Ulm ,beste Chancen" mit ,gu-
tem Wirtschafts- und Arbeitsmarkt“ bescheinigt. Insgesamt erreicht Ulm Rang 11
der 400 analysierten Landkreise und kreisfreien Stadten.

Im Stadteranking 2024 von Prognos erlangt Ulm sogar Rang 1 von 71 deutschen
Grol3stadten. Ulm fhrt deutschlandweit beim aktuellen Status quo und entwickelt
sich zusatzlich dynamisch. Im Vergleich zu anderen Stadten Uberzeugt sie mit
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einem guten Ausbaustand erneuerbarer Energien, mit einer Uberdurchschnittli-
chen medizinischen Versorgung und mit einer guten Verkehrssicherheit, die in
den letzten Jahren noch deutlich verbessert werden konnte.

4.2.4 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt entwickelte sich viele Jahre sehr positiv. Mit Ausbruch des
Ukraine-Krieges haben sich die Kreditzinsen vervielfacht, wodurch die Finanzie-
rungsfahigkeit der Kaufwilligen stark nachgelassen hat. Die Wirtschaftlichkeit von
Investitionsvorhaben wird durch die gleichzeitig hohen Baukosten und Kreditzin-
sen ebenfalls konterkariert. Die Wohnraumnachfrage hingegen ist.ungebrochen
hoch. Durch die politischen Diskussionen um das Gebaudeenergiegesetz (besser
bekannt als ,Heizungsgesetz®) wurden die ‘Marktteilnehmer flir gebrauchte
Wohnimmobilien verunsichert, was zu einer weiteren rucklaufigen Nachfrageent-
wicklung gefuhrt hat.

Das statistische Bundesamt veroffentlicht einen Preisindex fur Ein- und Zweifami-
lienhauser in Abhangigkeit der soziookonomischen Struktur. Dieser zeigt einen
Einbruch der Immobilienpreise seit Mitte 2022 mit zuletzt stagnierenden Tenden-
zen:
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Gemal Umfrageergebnissen von Fahrlander u. Partner, aber auch anderer pro-
fessioneller. Marktbeobachter, erscheint der Bodensatz der Abwartsspirale er-
reicht..Eine Stabilisierung der Preise auf niedrigem Niveau kann beobachtet wer-
den.

4.2.5 Zusammenfassung

Die reizvolle Lage im Blau- und Donautal, am Ubergang zum Albanstieg (Jungin-
gen liegt auf dem Albplateu), mit den zahlreichen Arbeitsplatzen, den Kultur- und
Bildungseinrichtungen, aber auch die guten Einkaufsmadglichkeiten in der Grol3-
stadt und die gute medizinische Versorgung, bieten den Burgern und Betrieben
gute Lebens-, Arbeits- und Wohnbedingungen.

Bundesweite Umfragen bescheinigen der ehemaligen freien Reichsstadt nicht nur
Uberdurchschnittlich gute Zukunftsaussichten, sondern auch eine hohe Lebens-
qualitat. Jungingen ist ein Dorf am Rande der Grol3stadt.

Seite 8
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4.3 Zustandsmerkmale des Grundstliicks

4.3.1 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Jungingen nérdlich des Stadt-
zentrums von Ulm. Das Umfeld ist von Ein- und Zweifamilienhausern gepragt.
Das Dorfzentrum, die Ortsverwaltung, der Discounter und die sonstigen 6ffentli-
chen Einrichtungen sind fuRlaufig erreichbar. Naherholungsmaglichkeiten gibt es
in der Umgebung.

4.3.2 Zuschnitt, GroRe, Topografie, Baugrund

Das Grundstlck hat einen rechteckigen Zuschnitt und ist annahernd eben. Laut
Grundbuch hat es eine GrolRe von 426 m?. Diese Flachenangabe findet sich auch
im BORIS-BW, Bodenrichtwertinformationssystem.

Angaben oder Auskinfte Uber den Baugrund sind nicht vorhanden. Ein Boden-
gutachten wurde nicht vorgelegt. In diesem Gutachten wird ohne genaue Prufung
unterstellt, dass der Baugrund fur die baurechtlich zulassige bzw. vorhandene
Bebauung ausreichend tragfahig-ist, da keine Sondergrundungen bekannt sind
und keine einschlagigen Mangel und Schaden beim Ortstermin festgestellt wer-
den konnten.

Der Grundwasserstand ist.unbekannt.

4.3.3 Bebaubarkeit

Im dem seit 16.09.2010 gultigen Flachennutzungsplan, FNP, ist das Grundstlck
als Wohnbauflache gemaly § 1 BauNVO dargestellt.

Das Grundstuck liegtim Bereich des seit 31.07.1951 rechtsgultigen Baulinienplan
,200-0-19 Beimerstetter Stralte — Frobelstralle:

Der Textteil erganzt den Plan mit folgenden Bestimmungen:

e Zulassig ist eine hdchstens 1 V2-stockige Bauweise mit einer Dachnei-
gung von ca. 48°.
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e Die Hauser werden mit ihrer Front bis zur Baulinie vorgerlckt, damit
die im Plan vorgesehene Abwechslung im Zuge der Strale gewahrt
bleibt.

¢ Die Einfriedungen entlang der offentlichen Wege mussen genaustens
nach den besonderen Vorschriften in den Baugenehmigungsurkunden
ausgefuhrt werden.

e Die im Plan eingezeichneten Baume mussen auf besonderes Verlan-
gen der Kreisstelle fir Naturschutz und Landschaftspflege auch tat-
sachlich angepflanzt werden.

Genaueres ist dem Bebauungsplan zu entnehmen oder beim Baurechtsamt zu
erfragen.

Eine Baugenehmigung wurde nicht vorgelegt. Auf den Grundrissen befindet sich
der Stempel des Landratsamts Ulm. Hierauf basierend werden die baurechtliche
Legalitat und der Bestandsschutz unterstellt.

4.3.4 Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale

Eine Veranderungssperre besteht-laut Angabe der Stadtverwaltung nicht. Denk-
malschutz besteht ebenfalls nicht. Allerdings tangiert das Bewertungsgrundstick
teilweise eine archaologische:Prufflache. Fur die betroffene Flache sind Boden-
eingriffe genehmigungs- und Uberwachungspflichtig. Naturschutz und Hochwas-
sergefahr bestehen laut Angabe des Daten-.und Kartendienstes der LUBW bzw.
Auskunft der Stadtverwaltung nicht.

Altlasten sind nichtim Altlastenkataster erfasst. Allerdings sind diese Angaben
nicht verbindlich.- Genaues:kann nur.durch Befunduntersuchungen am Grund-
stliick und im-Gebaude festgestellt werden. Falls Kontaminationen im Grundstlck
oder Gebaude gefunden werden, kann dies wertbeeinflussend sein. In einem sol-
chen Fall ware dieses Gutachten anzupassen. Hierbei wird insbesondere auf zur
Bauzeit haufig verwendete Baustoffe — wie z.B. Asbest in Klebern, Bodenbelagen,
Dacheindeckungen, Liuftungs- und Abflussrohren u.a. — verwiesen. Diese durfen
im eingebauten:Zustand verbleiben, stellen aber beim Ausbau — der nur von zer-
tifizierten Firmen durchgeflhrt werden darf — Sondermdll dar, der gegenuber or-
ganischen Baustoffen Mehrkosten verursacht.

Das Grundstlck liegt nicht im Bereich einer stadtebaulichen Sanierungsmal}-
nahme und nicht im Bereich einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme.

Baulasten sind zu Gunsten bzw. zu Lasten des Grundstucks nicht eingetragen.

Sonstige o6ffentlich-rechtliche Merkmale sind nicht bekannt.
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4.3.5 Privatrechtliche Merkmale

4.3.5.1 Grundbuch

Im Grundbuch ist folgendes eingetragen:

In Abteilung Il ist die Anordnung zur Zwangsversteigerung zum-Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft eingetragen, Ersuchen des Amisgerichts Ulm vom
20.02.2025, eingetragen am 21.03.2025.

Eintragungen in Abt. Il sind nicht wertrelevant im Sinne des § 194 BauGB.

4.3.5.2 Nutzung

Die drei Wohnungen in dem Gebaude sind vermietet. In den vorgelegten Mietver-
tragen sind die folgenden wesentlichen Festsetzungen getroffen:

Wohnung im EG
Mietsache:

Dauer:
Kaltmiete:
Wertsicherung:

Betriebskosten:

Schonheitsreparaturen:

Kleinreparaturen:

Wohnung:im OG
Mietsache:

Dauer:

Kaltmiete:
Wertsicherung:
Betriebskosten:
Schonheitsreparaturen:
Kleinreparaturen:

Wohnung im DG
Mietsache:

Dauer:
Kaltmiete:

Wohnung im EG, Rosenweg 4 in 89081 Jungingen mit 3
Zimmern; Kiuche, Bad, WC, Balkon, Kellerraum.

Vom 01.04.2025-auf unbestimmte Zeit.

910,00 €/Monat, seit Mietbeginn.

Indexmiete, steigt oder fallt der Verbraucherpreisindex fur
Deutschland seit Beginn des Mietverhaltnisses oder seit
der letzten Anpassung kann jede Vertragspartei eine der
prozentualen Indexanderung entsprechenden Anderung
der-Miete verlangen.

Tragt der Mieter.

Vermieter .und Mieter stellen sich gegenseitig frei. Sofern
die Wohnung renoviert ubernommen wurde, tragt sie der
Mieter.

Tragt der Mieter i. H. v. 150 €/Reparatur bzw. 6 % der
Jahreskaltmiete/p.a.

Wohnung im OG, Rosenweg 4 in 89081 Jungingen mit 3
Zimmern, Kiche, Bad, WC, zwei Balkonen, Kellerraum.
Vom 01.04.2021 auf unbestimmte Zeit.

780,00 €/Monat, seit Mietbeginn.

Keine.

Tragt der Mieter.

Wie im EG.

Tragt der Mieter i. H. v. 125 €/Reparatur bzw. 6 % der
Jahreskaltmiete/p.a.

Wohnung im DG, Rosenweg 4 in 89081 Jungingen mit 2
Zimmern, Kuche, Bad, WC, Kellerraum.

Vom 01.02.2022 auf unbestimmte Zeit.

470,00 €/Monat, seit Mietbeginn.
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Wertsicherung: Indexmiete, steigt oder fallt der Verbraucherpreisindex fur
Deutschland seit Beginn des Mietverhaltnisses oder seit
der letzten Anpassung kann jede Vertragspartei eine der
prozentualen Indexénderung entsprechenden Anderung
der Miete verlangen.

Betriebskosten: Tragt der Mieter.
Schonheitsreparaturen: Wie im EG.
Kleinreparaturen: Tragt der Mieter i. H. v. 125 €/Reparatur bzw. 6 % der

Jahreskaltmiete/p.a.

Sonstige privatrechtliche Merkmale wurden nicht bekanntgegeben.

4.3.6 Immissionen

Beim Ortstermin konnten keine Immissionen registriert werden. Nachfolgend wird
unterstellt, dass die in einem Wohngebiet zulassigen Grenzwerte Ublicherweise
nicht Uberschritten werden.

4.4 ErschlieBung

Das Grundstuck wird Uber den éffentlich gewidmeten ,Rosenweg” von Suden er-
schlossen.

Die Erschliefdungs- und Herstellungsbeitrage nach BauGB und KAG wurden laut
Auskunft der Stadtverwaltung erhoben und bezahlt.

Die Entwasserungsbeitrage fur die derzeit.vorhandene Bebauung wurden erho-
ben und bezahlt. Gleiches wird fur die:\Wasserbeitrage unterstellt, fur die keine
Auskunft erteilt wurde.

Kostenverursachende VerbesserungsmalRnahmen sind in absehbarer Zeit nicht
geplant, sodass das Grundstlick derzeit als erschlieBungsbeitrags- und kostener-
stattungsbetragsfrei angesehen werden kann.

Es gelten die Satzungen der Stadt UIm.

Das Gebaude ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen, Wasser, Ab-
wasser, Strom, Gas und Telekommunikation angeschlossen.

4.5 Nachbarbebauung
In.der Umgebung des Objekts befinden sich vergleichbare Ein- und Zweifamilien-
hauser mit Garagen.

4.6 Stellplatze
Auf dem Grundstick befindet sich eine Garage. Im Hof kdnnen weitere Pkw ab-
gestellt werden.
Nachfolgend wird unterstellt, dass die fur die derzeitige Nutzung notwendigen

Stellplatze vorhanden oder abgeldst sind.
Es gilt, sofern vorhanden, die Satzung der Stadt Uim.
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5. Gebaude- und Baubeschreibung

5.1

5.2

Gebaudebeschreibung

5.1.1 Art der Gebaude

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein unterkellertes, zweigeschossiges Ge-
baude mit ausgebautem Dachgeschoss und nicht ausbaubarem Spitzboden in
Massivbauweise mit Satteldach.

Zudem ist eine Garage in Massivbauweise mit Pultdach vorhanden.

5.1.2 Baujahr und Modernisierungen

Die Plane des Wohnhauses datieren auf den 17:08.1961 bzw. Juli 1963, sodass
als Fertigstellungsjahr 1964 plausibel erscheint. Der Plan fur den Dachgeschoss-
ausbau datiert auf Februar 1971. Die Garage wurde ca. 1966 laut Planeintrag
errichtet.

In den vergangenen Jahren wurden folgende wesentliche-Mallhahmen durchge-
fuhrt:

e ca. 1987: Erneuerung der Fenster und Hausture.

e vor ca. 15 Jahren: Verkleidung des Gebaudes mit einem Warmedammver-
bundsystem und teilweise Dammung der Decke Uber dem Kellergeschoss.
In dieser Zeit wurden vermutlich auch- die Wohnungen modernisiert (Bo-
den, Wand--und Deckenbeschichtungen, Turen). Teilweise Ertuchtigung
der Elektroinstallation-mit Einbau von Unterverteilungen in den Wohnun-
gen.

e vor ca. 5 Jahren: Einbau einer neuen Gaszentralheizung.

e vor.ca. 4 Jahren: Sanierung der Bader und WCs.

o teilweise Erneuerung-der Leitungen im KG mit Kunststoffleitungen (Zeit-
punkt unbekannt).

Diese Aufzahlung erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit. Hierbei handelt
es sich umidie Angaben der Eigentimervertreter, die durch Inaugenscheinnahme
plausibiliert werden konnten.

Baubeschreibung und Konstruktion

5.2.1 Allgemeines

Alle Angaben in dieser Baubeschreibung beziehen sich auf sichtbare Bauteile.
Bei den verdeckten Teilen wurden keine genaueren oder zerstorenden Untersu-
chungen durchgeflhrt. Die Angaben sind angenommen, beruhen auf Befragun-
gen, oder sind den vorgelegten Planen entnommen und sind deshalb unverbind-
lich. Funktionsprifungen der Elektro-, Sanitar- und Heizungsanlagen wurden
nicht durchgefuhrt. Baumangel, Brand-, Schall-, Immissions- und Warmeschutz
sowie Schadlingsbefall, Radon- und Asbestverseuchung kénnen unvollstandig
dokumentiert sein. Solche mussen, falls erwlnscht, durch entsprechend

Seite 13



Kibel GbR Amtsgericht Uim, Az.: 1 K 10/25
Alexander Kibel Verkehrswertgutachten Rosenweg 4, 89081 Jungingen, Flst. Nr. 261/3

qualifizierte Sachverstandige festgestellt werden. Beim Gutachten wird von rela-
tiver Schadensfreiheit ausgegangen, da keine gravierenden — aufder den unter
5.3 beschriebenen — offensichtlichen Mangel bei den besichtigten Teilen beim
Ortstermin festgestellt werden konnten.

Altlastenverdacht ist nicht bekannt. Das folgende Gutachten unterstellt deshalb
Altlastenfreiheit. Zur Einhaltung brandschutzrechtlicher Bestimmungen und Vor-
gaben kann in diesem Gutachten keine Aussage getroffen werden.

In der nachfolgenden Baubeschreibung werden nur die Uberwiegenden Ausstat-
tungsdetails angegeben. Sie kann insoweit teilweise unvollstandig sein.

Im Gutachten wird ohne genaue Prifung unterstellt, dass die zur Bauzeit bzw.
Umbauzeit gultigen Normen und Verordnungen eingehalten wurden und das Vor-
haben baurechtlich genehmigt ist.

Zubehor und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Bewertung.

5.2.2 Rohbau

Boden, Wande und Decken sowie Treppen des Wohngebaudes sind in massiven
Baustoffen (Mauerwerk und Stahlbeton) errichtet. Der Dachstuhl ist als zimmer-
mannsmafige Holzkonstruktion aufgestellt. Der.genaue Dachaufbau ist nicht be-
kannt. Das Dach ist mit Asbestfaserzementschindeln eingedeckt. Das Gebaude
ist mit einem Warmedammyverbundsystem verkleidet und verputzt. Die Spengler-
arbeiten sind in Kupferblech-ausgefuhrt.

Die Garage ist in Massivbauweise errichtet und hat'ein leicht geneigtes Pultdach.

5.2.3 Ausbau

Wandbekleidungen: KG: verputzt und gestrichen.
EG-OG: verputzt, gestrichen, tapeziert, WC/Bad: partiell
gefliest, dariber wie vor, Kiche: Fliesenspiegel im Ar-
beitsbereich, sonst wie vor.
DG: verputzt und gestrichen, Bad: partiell bis raumhoch
gefliest.

Deckenbekleidungen: KG: verputzt, gestrichen, teils Verkleidung mit Styropor-
platten, teils Rohbeton mit Farbanstrich.
EG-OG: gespachtelt, tapeziert, verputzt, gestrichen.
DG: tapeziert, verputzt und gestrichen.

Bodenbelage: KG: Fliesen, Estrich.
EG-DG: Laminat oder Vinyl, Fliesen. Im Treppenhaus
Betonwerksteinfliesen.

Fenster: KG: einfaches Holzfenster als Kippfenster, Kunststoff-
fenster.
EG-OG: Kunststofffenster mit Isolierverglasungen und
Drehkippbeschlagen.
DG: Kunststofffenster wie vor, Dachflachenfenster als
Kunststofffenster mit Isolierverglasungen oder als Holz-
fenster.
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Fensterbanke:

Verschattung:

Tiren:

Treppen:

Terrasse EG:

Balkon OG West:

Balkon OG Sud:

Kichen:

Innen: Betonwerkstein bzw. Naturstein.
Aulden: beschichtete Bleche.

EG-DG: ins Mauerwerk integrierte Rollladenkasten mit
Kunststoffpanzern und manueller Bedienung. Dachfla-
chenfenster ohne auf3enliegende Verschattung.

KG: einfache Holztlren.

Hauseingangsture: Kunststofftiure mit Isolierglasaus-
schnitten und feststehendem Seitenteil mit Glasaus-
schnitten.

AuRerer Kellereingang: Aluminiumrahmentiire mit Isolier-
glasausschnitt.

Wohnungseingangsture EG-0OG: beschichtete Kunst-
stofftiren in Holzumfassungszarge.
Wohnungseingangstire DG:. Ganzglastire mit festste-
hendem Glasseitenteil.

Zimmerturen: beschichtete -oder:lackierte Holztlren in
Holzumfassungszargen.

Hauseingang: drei Differenzstufen mit Betonwerksteinbe-
lag.

AuRerer Kellerabgang: “einlaufige Stahlbetontreppe mit
Stutzmauer und Stahlgelander als Handlauf.

KG-DG: zweilaufigeStahlbetontreppe mit Betonwerkst-
einfliesenbelag, Zwischenpodest und Stahlgelander mit
Mipolamhandlauf.

Die Terrasse ist Uber eine Kunststofffenstertire von der
Klche aus begehbar. Sie ist mit Betonwerksteinplatten
befestigt. Uber drei Differenzstufen ist der Garten erreich-
bar. Der dartberliegende Balkon Uberdeckt die Terrasse.

Der Balkon ist von der Kliche aus erreichbar. Er hat einen
Betonwerksteinbodenbelag und wird durch das Haupt-
dach Uberdacht. Ein Edelstahlgelander dient als Absturz-
sicherung.

Der Balkon ist vom Wohnzimmer aus erreichbar. Er ist
als auskragende Stahlbetonplatte mit einem Betonwerk-
steinbodenbelag ausgefuhrt. Ein Edelstahlgelander dient
als Absturzsicherung.

Die Kiche im EG und OG sind ausgestattet mit Spulma-
schine, Cerankochfeld, Dunstabzug und Kuhlschrank mit
Gefrierfach. Im OG ist der Kiihlschrank mieterseits einge-
baut. Die Kuiche im DG ist mieterseitig eingebaut.
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5.2.4 Haustechnik

Heizungsinstallation:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

5.2.5 Garage

Der Gasanschluss wird in der Waschkuche ins Gebaude
gefuhrt. Hier befinden sich die Gasuhr und das Hauptab-
sperrventil. Im Heizungsraum ist eine Gaszentralheizung,
Fabrikat Brotje, Baujahr ca. 2020, und eine Kondenswas-
serhebeanlage eingebaut. Ein Warmwasserspeicher, der
von der Heizung betrieben wird, mit ca..160 | Fassungs-
vermogen, ist installiert. Dieser versorgt alle Wohnungen.
Die Raume werden durch Blechheizkorper mit Thermos-
tatventilen beheizt. Im Bad im OG ist zusatzlich ein Hand-
tuchheizkorper vorhanden.

Der Wasseranschluss wird in der Waschkiche in das Ge-
baude gefuhrt. Dort befindet sich-das Hauptabsperrventil,
eine Wasseruhr, der Vorfilter;.ein. Druckmanometer, eine
Unterverteilung sowie drei Waschmaschinenplatze.
Ausstattung WC EG: wandhangendes WC mit Unterputz-
spulkasten. DerRaum wird mechanisch be- und entluftet.
Ausstattung Bad EG: Handwaschtisch mit Einhandmisch-
garnitur, Badewanne mit Handbrause an Wandgestange,
Einhandmischgarnitur und Kunststoffspritzschutz.
Ausstattung WC OG: wie EG.

Ausstattung Bad OG: Handwaschtisch mit Einhand-
mischgarnitur und "Duschwanne mit Handbrause an
Wandgestange,. Einhandmischgarnitur und Glasspritz-
schutz.

Ausstattung WC DG: Standklosett mit Aufputzspulkasten
und Handwaschtisch mit Einhandmischgarnitur.
Ausstattung Bad DG: Handwaschtisch mit Einhand-
mischgarnitur und Duschwanne mit Handbrause an
Wandgestange und Einhandmischgarnitur.

Der Stromanschluss wird in der Waschklche ins Haus
gefuhrt. Hier sind auch die Panzersicherungen einge-
baut. In den Wohnungen ist im Flur je eine Untervertei-
lung mit Kippschaltern und Fehlerstromschalter installiert.
Im DG ist eine Zahlertafel mit zwei elektronischen Zah-
lern, einem Unterzahler, den Schmelzsicherungen und
eine Unterverteilung fur den Allgemeinstrom installiert.
Im Flur ist je eine Gegensprechanlage in den Wohnungen
eingebaut.

Das Gebaude ist massiv (Beton, Ziegel) aufgestellt. In die Garage flhrt ein Holz-
schwingtor sowie eine einfache Holzture. Sie hat einen Estrichboden und die

Wande sind verputzt.
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5.2.6 Bauliche AuBenanlagen

Der Hof ist mit Betonplatten oder Betonsteinpflaster befestigt. Zwischen dem Gar-
ten und dem Hof ist eine Stitzmauer angelegt. Der Garten ist mit Rasen und
Buschen bepflanzt. StralRenseitig ist eine Betonmauer mit kleinem Holzzaun auf-
gestellt. Die baulichen Aul3enanlagen sind einfach bis mittel.

Die Hauszuleitungen haben eine Ubliche Lange.

5.3 Bauschaden und -mangel

Baumangel stammen per Definition aus der Bauzeit, Schaden entstehen wahrend
der Nutzungsphase, durch den Gebrauch, durch.Mangel oder durch Verwitterung.
Beim Bewertungsobjekt konnten beim Ortstermin folgende offensichtlichen Man-
gel und Schaden festgestellt werden:

¢ InderKiche im EG fehlt die Anschlagsschiene zwischen Laminat und Flie-
sen.

¢ |n einem Zimmer im EG ist die Scheibe gebrochen.
Im WC im DG ist ein Wasserschaden im Bereich der Dachschragen sicht-
bar.

¢ An der AulRenfassade der Garage sind leichte Feuchteschaden sowie an
der Decke in der Garage Stockflecken vorhanden.

¢ In den Obergeschossen ist die nach.LBO geforderte Bristungshohe bei
den Fenstern-vermutlich nicht erreicht. .Eine zusatzliche Absturzsicherung
ist anzubringen:

Diese Aufzahlung erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit, hierbei handelt
es sich lediglich um die offensichtlichen Mangel- und Schaden, die beim Ortster-
min sichtbar waren.

Im Gutachten werden sie .nachfolgend entsprechend den Gepflogenheiten des
gewadhnlichen Geschaftsverkehrs, § 194 BauGB, behandelt.

5.4 Energieausweis

Es wurde ein Energiebedarfsausweis vom 17.05.2019 vorgelegt. Das Gebaude
weist einen Endenergiebedarf von 65,9 kWh/m?a sowie einen Primarenergiebe-
darf von 74,7 kWh/m?a auf. Dies entspricht der Energieeffizienzklasse B gemal}
der EnEV vom 18.11.2013.

Durch die zusatzlichen Dammmaflnahmen der Fassade und der Decke Uber dem
Kellergeschoss ist der energetische Standard gut. Der gute Wert aus dem Ener-
gieausweis deutet auch auf eine Dachdammung hin.

5.5 Einschatzung des baulichen Gesamtzustandes

Das Gebaude macht einen instandgehaltenen und teilweise modernisierten Ein-
druck. Die Grundrisse sind funktional, die Rdume im EG und im OG sind ausrei-
chend grof3 und hoch. Die lichte Raumhohe der Wohnung im DG betragt lediglich
ca. 2,20 m. Im Keller betragt die lichte Raumhohe nur ca. 1,80-2,00 m.
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6. Gesamtbeurteilung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Lagebeurteilung

Die Makrolage ist durch die Nahe und den Stadtbusanschluss zum Oberzentrum
Ulm gut.
Die Mikrolage im Wohngebiet in Jungingen ist gut.

Beurteilung der Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRRe sind gut. Die ErschlieBung Uber:-Suden ist nachteilig.

Beurteilung baulicher Anlagen, Ausstattung und Raumaufteilung

Die baulichen Anlagen sind Uberwiegend instandgehalten und teilweise moderni-
siert. Die Ausstattung ist bauzeitlich mittel.

Die Grundrisse sind gut, die Ausrichtung der Hauptraume Richtung Stiden und
Westen ist sehr gut.

Vermietbarkeit, VerauRerungsfahigkeit

Die Vermietbarkeit der Wohnungen'ist im GroRraum Ulm bzw. im Stadtteil Jun-
gingen gut gegeben.

Auch die VerauRerungsfahigkeit ist im derzeitigen Marktumfeld maoglich.

Beides, Vermietbarkeit und-VeraulRerungsmoglichkeit, ist gegeben, wenn die An-
gebotspreise marktgerecht sind.

Drittverwendungsfahigkeit

Es ist weiterhin von wohnwirtschaftlicher Nutzung auszugehen.
Nutzungsanderungen sind beim Bauamt anzuzeigen.

Ableitung der Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten

Die Restnutzungsdauer, RND, ist eine modelltheoretische Rechengrofe der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung, ImmoWertV. Sie zeigt Erkenntnisse aus
frGheren Transaktionen. Die modellkonforme Anwendung ist in den genormten
Verfahren der ImmoWertV notwendig, um Vergleichbarkeit herzustellen. Die be-
messene Restnutzungsdauer stellt keine Prognose der tatsachlichen kinftigen
Nutzungsdauer dar.

Gebauden dieser Art wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren beigemessen (vgl. auch Anlage 1 zur ImmoWertV).
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Auf Grund der durchgefuhrten Modernisierungen ist ein fiktives Baujahr zu bilden.
Dabei greift der Unterzeichner auf ein Modell zurlick, welches von der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiusse Nordrhein-Westfalens
entwickelt wurde und als Anlage 2 zur ImmoWertV veroéffentlicht ist.
Dabei werden verschiedene Modernisierungselemente aufgezeigt, die mit Punk-
ten versehen sind. Je nach Zeitraum, wie weit die Modernisierung zurtckliegt
bzw. nach dem Grad bzw. der Art der Modernisierung hat der -Sachverstandige
Punkte zu vergeben. Aus der Summe dieser vergebenen Punktezahl ergibt sich
dann, je nach Gesamtnutzungsdauer und Gebaudealter, eine fiktive Restnut-
zungsdauer. Nachfolgende Punkte kdnnen vergeben werden:

Modernisierungselemente Maxi- Verge-
male bene
Punkte | Punkte
Warmedammung AulRenwande 4 3,0
Dacherneuerung inkl. Warmedammung 4 -
Fenster und Aul3entlren 2 1,0
Innenausbau (Decken, FuRbdden, Treppen) 2 1,0
Bader 2 2,0
Heizungsanlage 2 1,5
Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Wesentl. Verbesserungen d. Grundrissgestaltung 2 ---
Vergebene Punkte 20 9,0

Aus den oben genannten Vorgaben ergibt sich zum Stichtag laut oben zitierter
Quelle bei GND 80 Jahren und einem Modernisierungsgrad von 9,0 Punkten eine
modifizierte Restnutzungsdauer von gerundet

RND = 38 Jahren.

Daraus ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1983.
Fir.die Garage kann gleiches unterstellt werden, da diese das Schicksal der

Hauptsache teilt.
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7. Wertermittlung

71

7.2

7.3

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens kommt es auf die Art des Bewer-
tungsobjektes an. So werden Grundstiicke, bei denen die Substanz und der indi-
viduelle Eigennutz im Vordergrund stehen, nach dem Sachwertverfahren §§ 35-
39 ImmoWertV 2021 berechnet.

Grundstlcke, bei denen der Ertrag im Vordergrund steht, werden nach dem Er-
tragswertverfahren §§ 27-34 ImmoWertV 2021 bewertet.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein klassisches: Dreifamilienhaus
mit Garage. Bei derartigen Objekte steht der Ertrag im Vordergrund. Der Ver-
kehrswert wird daher nachfolgend aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet. Der
Bodenwert als Bestandteil des Ertragswertes wird nach dem modifizierten Ver-
gleichswertverfahren nach §§ 40 ff. ImmoWertV berechnet.

Der Ertragswert wird anschliel3end mit einer-Sachwertberechnung plausibilisiert.

Bodenwert

Der Gutachterausschuss der Stadt Ulm veroffentlicht zum 01.01.2025 fur die Bo-
denrichtwertzone ,Schwarzenbergerstral’e“ einen Bodenrichtwert in Héhe von
260 €/m2. Das Richtwertgrundstuck wird-als Wohnbauflache, baureif, im beitrags-
freien Zustand beschrieben.

Das Grundstuck weist eine/n richtwertlblichen Zuschnitt, GroRe, Erschliefung
und Topografie aus. Demnach erscheint.der Bodenrichtwert marktgerecht. Dar-
aus folgt:

Grundsticksgrofe 426,00 m?
Bodenrichtwert (BRW) 260,00 €/m?

Bodenwert 110.760,00 €
Marktgerechter Bodenwert gerundet 111.000,00 €
Ertragswertverfahren

7.3.1  Herleitung marktublicher Ertrage

Die tatsachliche Vertragsmiete betragt zum Bewertungsstichtag:

Wohnung Flache Istmiete €/m?

EG 77m* 910,00€ 11,82 €/m?
oG 79m? 780,00€ 9,87€/m?
DG 52m? 470,00€ 9,04 €/m?

208 m* 2.160,00 €

Ein Mietspiegel fur Ulm liegt vor. Dieser gilt ab dem 12.11.2023. Zur Berechnung
der Basismiete wird auf Tabelle 1 des Mietspiegels (durchschnittliche Nettomiete
in €/m? nach Wohnflache und Baujahr) zuriickgegriffen.
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Hierbei ergeben sich fur die Wohnungen mit Baujahr ca. 1964 folgende Basismie-

ten:
Wohnung EG 77 m? 8,15 €/m?
Wohnung OG 79 m? 8,15 €/m?
Wohnung DG 52 m? 8,05 €/m3.

Auf die Basismiete werden nun Zu- bzw. Abschlage berechnet. Diese werden an-
hand von folgender Tabelle festgelegt:

EG | OG | DG
Modernisierungen +4 +4 +4
Balkon oder Loggia +2 +2
Fenster im Bad oder Luftungsanlage +2 +2 +2
Barrierefreie Dusche +2
Mietspiegelzone 4 -10 | 10 | -10
Distanz zur nachsten Schule kleiner oder gleich 250 m +1 +1 +1
Summe gem. Mietspiegel -1 +1 -3

Bei den ermittelten Basismieten handelt es sich um die durchschnittliche ortsub-
liche Vergleichsmiete, welche fur eine Wohnung bestimmter GroRe, Art, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat.und m? Wohnflache bezahlt
wird. Dennoch kénnen die Mietpreise bei ahnlichen Wohnungen stark variieren.
Aufgrund dessen ergibt'sich eine- Spanne gem. Mietspiegel von +/-19 % um die
ermittelte durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete. Daraus ergibt sich fol-
gendes:

Wohnung GroBe Mittelwert Mindestwert Héchstwert

EG 77-m? 8,07 € 6,54 €/m*> 9,60 €/m?
oG 79 m? 823 € 6,67 €/m*> 9,80 €/m?
DG 52 m? 7,81€ 6,32€/m*> 9,29 €/m?

Die Ist-Mieten. werden durch die Mietspiegelmieten bestatigt. Zum Zeitpunkt der
Fertigstellung des Gutachtens wurde ein neuer Mietspiegel veroffentlicht. Auch
dieser bestatigt die tatsachlichen Mieten als marktiblich. In nachfolgender Er-
tragswertberechnung werden gemal} den Vorgaben des verwendeten Grund-
stiicksmarktberichts Ulm die tatsachlichen Mieten angesetzt.

Die Garage ist derzeit nicht vermietet und wird mit einem pauschalen Wert von
50,00 €/m? angesetzt.

Daraus ergibt sich ein marktublicher Rohertrag von 2.210 €.

7.3.2 Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen die Verkehrswerte von
Grundstucken marktublich verzinst werden.

Fir Ulm liegt ein Grundstlcksmarktbericht vor. Dieser veroffentlicht fir Drei- und
Vierfamilienhdauser folgende Zinssatze:
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2022+2023 (21 Falle) -0,6-2,5% im Mittel 1,0 %.
2023+2024 (20 Falle) 0,1-29% im Mittel 1,5 %.

Das Risiko des Bewertungsobjekt wird durch die Lage im Stadtteil Jungingen so-
wie die relativ hohen tatsachlichen Mieten erhoht. Auf Basis der empirischen Aus-
wertungen des Gutachterausschusses Ulm wird folgender markt- und objektspe-
zifischer Liegenschaftszinssatz sachverstandig festgelegt: 2,00 %.

7.3.3 Ableitung des Barwertvervielfaltigers

Auf Grund der zuvor ermittelten Restnutzungsdauer (siehe 7.2.4).und dem Lie-
genschaftszinssatz (siehe 7.2.3) ergibt sich ein Rentenbarwertvervielfaltiger von:

V38 Jh.12,00 % = 26,44.

7.3.4 Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmafig und-nachhaltig anfallende Ausga-
ben, die nicht auf den Mieter umgelegt werden konnen (siehe § 32 ImmoWertV).
Diese beinhalten insbesondere nicht umlegbare Betriebs-; Verwaltungs- und In-
standhaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist teilweise
im Vervielfaltiger (siehe 7.3.3) enthalten. Ansonsten werden die steuerlichen Rah-
menbedingungen von den Marktteilnehmern bei der Kaufpreisfindung berucksich-
tigt und daher in den Liegenschaftszinssatzen erfasst. Solche werden gemaf Vor-
gaben der ImmoWertV veroffentlicht und nachfolgend angesetzt wie folgt:

Mietausfallwagnis = 2 % des marktublich erzielbaren Rohertrags
Verwaltungskosten = 359,00 €/Wohnung

Instandhaltungskosten = Wohnung 14,00 €/m?
= Garage 88,00 €/Stick.

7.3.5. Ertragswertberechnung

Aus den zuvor genannten Parametern ergibt sich nachfolgender Ertragswert:

Jahresrohertrag
2.210,00 x 12 Mon.|= 26.520 €
[ *{Mietausfallwagnis
2,00% aus 26.520 €|= 530 €
./.[Verwaltungskosten
\Wohnungen 3 Stck. X 359,00 € |= 1.077 €
. |Instandhaltungskosten
Wohnung 208 m? x 14,00 €/m? |= 2912 €
Garage 1 Stck. x 88,00 €/Stk.|= 88 €
= |Bew.kosten 17,37% aus 26.520 €| = 4.607 €
= |Grundstiicksreinertrag Jahresrohertrag ./. Bewikos|= 21.913 €
/.|Bodenwertverzinsung
2,00% aus 111.000 € [= 2.220 €
= [Gebaudereinertrag = 19.693 €
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Dieser Reinertrag kapitalisiert mit dem ermittelten Barwertvervielfaltiger ergibt:

19.693,00 € x 26,44 = 520.683 €
Reinertrag Barw ertfaktor Wert der baulichen Anlage
+ Bodenwertanteil 111.000 €
= Vorlaufiger Verfahrenswert 631.683 €
+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
./. einfachste Reparaturen sowie zur Rundung = 1.683 €

Verfahrenswert / Ertragswert 630.000 €

7.4 Sachwertverfahren

7.4.1 Allgemeines und Typenbestimmung

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 Wohnein-
heiten (Gebaudetyp 4.1 der NHK 2010). Bei der NHK 2010 handelt es sich um
die Normalherstellungskosten aus dem Jahr 2010, verdffentlicht in der Anlage 4
der ImmoWertV.

Der Kostenkennwert fur die Standardstufe 3 inkl. Korrekturfaktor fur Einspanner
betragt:

825 €/m?x 1,05 = 866 €/m?.

Da die Normalherstellungskosten im Jahr 2010 ermittelt wurden, sind sie an den
jeweils gultigen Wertermittlungsstichtag mittels des Baukostenindex des Statisti-
schen Bundesamtes anzupassen. Der Index betragt fur das Il. Quartal 2025 188,6
Punkte, Basis 2010 =100.

Die Bruttogrundflache wurde nach den Vorgaben der ImmoWertV in der Anlage 2
dieses Gutachtens ermittelt.

Die Alterswertminderung erfolgt gemal ImmoWertV in gleichen Jahresraten. Sie
betragt bei einer linearen Abschreibung bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer und
38 Jahren Restnutzungsdauer = 52,50 %.

Der Zeitwert der AuRenanlagen und der Garage werden entsprechend den Vor-
gaben des nachfolgend verwendeten Sachwertmodells angesetzt bzw. sachver-
standig geschatzt.

Der vorlaufige Sachwert ist mit einem Sachwertfaktor an den Markt anzupassen.
Der zustandige Gutachterausschuss der Stadt Ulm veroffentlicht fur Drei- und
Vierfamilienhduser bei einem vorlaufigen Sachwert von ca. 474.000 € eine
Spanne von 1,05 bis 1,55, i.M. 1,30.

Unter Berlcksichtigung der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag und den ob-
jektspezifischen Grundstucksmerkmalen, wird ein Sachwertfaktor fur das Bewer-
tungsobjekt mit 1,33 gewahlt.
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7.4.2 Sachwertberechnung

Die oben ermittelten Werte in Verbindung mit den in Anlage 2 berechneten Brut-

togrundflachen, ergeben nachfolgenden Sachwert:

Gebaudetyp gem. NHK 2010 = 4.1

gewogener Kostenkennwert per 2010 =| €/m*BGE 866 €
x |Indexierung Basis 2010=100 1,886
X |Bruttogrundflache (m?) 432,00
= [Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 705.575 €
J.|Alterswertminderung =] 52,5% 370.427 €
=|vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen |= 335.148 €
+ | Zeitwert bauliche AulRenanlagen =|.3,00% 10.054 €
+ [Zeitwert sonstige Anlagen: Garage = 18.000 €
+|Bodenwert = 111.000 €
=|vorlaufiger Verfahrenswert = 474.202 €
x |Objektspezifischer Sachwertfaktor 1,33
=[marktangepasster vorl. Verfahrenswert =| gerundet 630.689 €
./.|Rundung = 689 €
=|Verfahrenswert / Sachwert = 630.000 €

7.5 Plausibilisierung der Werte

Der Ertragswert wird durch den Sachwert plausibilisiert. Der Ertragswert ent-
spricht einem Wert je Quadratmeter Wohnflache von ca. 3.030 €/m2. Der Ertrags-
wert entspricht -dem 23,76-fachen des Jahresrohertrages und einer Bruttoan-
fangsrendite von 4,21%. Diese Werte werden durch die Veroffentlichungen im
Grundsticksmarktbericht Ulm gut plausibilisiert.
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8. Verkehrswert / Marktwert

Gemal § 194 BauGB und § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem zuvor ausge-
fuhrten Ertragswertverfahren unter Berucksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen
Gegebenheiten und der Lage auf dem Grundsticksmarkt, ohne Rucksicht auf person-
liche und ungewdhnliche Verhaltnisse zu ermitteln. Der Ertragswert wird durch das
Sachwertverfahren plausibilisiert.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes Dreifamilienhaus mit
Garage in Ulm-Jungingen.

Bei derartigen Immobilien fihrt der marktangepasste Ertragswert unter Berucksichti-
gung der rechtlichen und tatsachlichen Eigenschaften zum Verkehrswert.

Aus all den genannten Tatsachen, Berechnungen und der Lage auf dem Grundstucks-
markt ergibt sich fur das Grundstiick Rosenweg 4 in 89081 Ulm-Jungingen, Flst. Nr.
261/3 zum Wertermittlungsstichtag 23.07.2025 ein Verkehrswert / Marktwert von:

630.000 €
sechshundertdreiigtausend Euro.

Der Wert der vermieterseits bereitgestellten Kiichen, wird pauschal mit 5.000 € frei ge-
schatzt.

Bei dem ermittelten Marktwert handelt es sich nicht um mathematisch exakt berechnete
Marktvorgange, sondern letztendlich um sachverstandige Annahmen. Unter diesen
Gesichtspunkten sind auch die Rundungen innerhalb der Rechenverfahren zu verste-
hen, um keine mathematische Genauigkeit vorzutduschen.

Der ermittelte. Wert. unterliegt den wirtschaftlichen Schwankungen von Angebot und
Nachfrage.
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9. Schlussbemerkung

Vorstehendes Gutachten habe ich nach eingehender personlicher Besichtigung und
Befragung, sowie Akteneinsicht, in Ubereinstimmung mit der Verordnung (ber die Er-
mittlung des Verkehrswertes, ImmoWertV, erstellt. Alle Feststellungen im Gutachten
zur Beschaffenheit, zum Zustand, zu den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes beruhen auf den auftraggeberseitig vorge-
legten Unterlagen und gegebenen Informationen sowie den durchgefuhrten Erhebun-
gen und der Ortsbesichtigung.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und seine Aufgaben, sowie den-angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine daruberhinausgehende — auch auszugsweise —Vervielfalti-
gung und Weitergabe des Gutachtens oder die Verwendung durch-Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Gutachters gestattet. Eine Dritthaftung wird insoweit
ausgeschlossen. Der Sachverstandige haftet nur fur Vorsatz und-grobe Fahrlassigkeit,
leichte Fahrlassigkeit ist von der Haftung ausgeschlossen.-Das Gutachten unterliegt
dem gesetzlich geschitzten Urheberrecht.

Aufgestellt, Glinzburg, 12.11.2025

Alexander Kibel

12.11.2025

Kibel Alexander. M.A.

0. b. u. v. Sachverstandiger.
fur die Bewertung bebauter.und unbebauter Grundstiicke

Das Gutachten umfasst 41 Seiten davon 15 Seiten Anlagen.
Das Gutachten wurde der Auftraggeberin als PDF-Exemplar zur Verfugung gestellt.

10. Anlagen
1. Bilddokumentation Seite 27-30
2. Berechnungen Seite 31-32
3. Makrolage Seite 33
4. Mikrolage Seite 34
5. Lageplan Seite 35
6. Plane Seite 36-40
7. AbkUrzungsverzeichnis Seite 41
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten Az. 1 K 10/25:

™ g s
! [ | )
Lo ol

Ansicht von Sudosten

ik O

Ansicht von:Nordwesten

Garage von innen Ubergangsbereich Hauseingangsture
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten Az. 1 K 10/25:

Treppe ins KG Hausanschliisse . " “Gastherme

Warmwasserspeicher Waschkilche
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten Az. 1 K 10/25:

EG Wohnzimmer EG Kiiche AN

(X \ PR
- ™

EG Bad EG Terrasse Treppenhaus
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten Az. 1 K 10/25:

DG Kiche DG Flur

DG Essbereich DG Wohnzimmer DG Bad

Die Bilder der Wohnung im OG werden auf Wunsch der Mieter nicht abgebildet.
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Anlage 2

Berechnungen zum Gutachten Az. 1 K 10/25:

1. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gem. Anlage 4 InmoWertV:

Kellergeschoss 11,70 x 9,45 1,000 x 3,01 -

0,80 x 3,01 0,50 = 106,35 m?
Erdgeschoss 11,74 x 949 = 11141 m?
Obergeschoss 11,74 x 9,49 1,00 x 3,01

0,80 x 3,01 0,50 =107,20 m?
Dachgeschoss 11,74 x 949 1,00 x 3,01

0,80 x 3,01 0,50 = 107,20 m?
Summe 432,16 m?

2. Berechnung der Wohnflédche

Erdgeschoss
WC 1,36 x 1,00 = 1,36 m2
Bad 271 x 1,70 = 4,61 m?
Kliche 2,71 x 4,06 2,71 0,80x .0,50 = 12,09 m?
Wohnzimmer 590 x-:3,80 = 22,42 m?
Schlafen 4,30 'x 3,50 = 15,05 m?
Schlafen 430. x 3,60 = 15,48 m?
Flur 1,36.x 4,86 1,36 1,00 = 7,96 m?
Summe = 78,96 m?
+ Balkon West zu 1/4:(-3,01 x.1,00 3,01 0,80 x 0,50 )x 0,25 = 1,05 m?
. Putzabzug i.H.v. 3% = 2,37 m?
/. Kamine 0,40-. x 040 3,00 = 0,48 m?
Summe 77,17 m?
Obergeschoss
WC 1,36 1,00 =  1,36m?
Bad 271 'x 1,70 = 461 m?
Kiche 2,71 x 4,06 2,71 0,80° x 0,50 = 12,09 m?
Wohnzimmer 590 x 3,80 = 2242 m?
Schlafen 430 x 3,50 = 15,05 m?
Schlafen 430 x 3,60 = 1548 m?
Flur 1,36° x 4,86 + 1,36 x 1,00 = 7,96m?
Summe = 78,96 m?
+ Balkon Westzu 1/4 ( 3,01 x 1,00 3,01 0,80 x 0,50 )x 0,25 = 1,05 m?
+ BalkonSudzu1/4 ( 1,10 x 3,80 0,90 3,80 x 0,50 )x 0,25 = 1,47 m?
J. Putzabzug i.H.v. 3% = 2,37 m?
/. Kamine 040 x 040 3,00 = 0,48 m?
Summe 78,64 m?
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Anlage 2

Dachgeschoss
wC 1,84 x 1,84 0,50 1,69 m?
Bad 1,84 x 5,25 0,50 483 m?
Kiche 2,50‘ X 4,48 0,43 448 x 0,50 +

161 x 3,76 = 18,22 m?
Wohnzimmer 2,50‘ X 3,45 1,00 345 x 0,50 10,35 m?
Schlafen 2,50‘ x 2,91 1,00 291 x 0,50 8,73 m?
Flur 164 x 491 1,15 2,14 = 10,51 m?
Summe = 5433 m?
. Putzabzug i.H.v. 3% = 1,63 m?
/. Kamine 040 x 0,40 3,00 = 0,48 m?
Summe 52,22 m?

Die Wohnflache wird Uberschlagig aus den Planen herausgemessen. Sie dient ledig-
lich zur Plausibilisierung der Ist-Mieten mit dem tatsachlichen Marktniveau und kann

fur keine anderen Zwecke Verwendung finden.

Die Mietflache fur das Dachgeschoss konnte nur Uberschlagig-aus dem Schnitt und
dem Grundrissplan fur das Obergeschoss berechnet werden, dakein Plan vom tat-
sachlichen Grundriss des Dachgeschosses vorliegt.
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Anlage 3

Makrolage:
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Anlage 4

Mikrolage:
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Anlage 5

Lageplan (nicht maRstablich):
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Anlage 6

Grundriss Kellergeschoss (nicht maRBstablich):
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Anlage 6
Grundriss Erdgeschoss (nicht maRBstablich):
; £ = SORRIEEI | (S -1, 1 . e I
‘\ imo gk 13 . Hiw : | zo

e Lo

e @, L

— G RE

o G

Seite 37



Kibel GbR Amtsgericht Uim, Az.: 1 K 10/25
Alexander Kibel Verkehrswertgutachten Rosenweg 4, 89081 Jungingen, Flst. Nr. 261/3

Anlage 6

Grundriss Obergeschoss (nicht maRBstablich):
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Anlage 6

Grundriss Dachgeschoss (nicht maf3stablich):

ABSIELERAUM

525 m

DACHGE SCHOSS 1 = ar
100 g,r-“hh .r.;-&ﬂ N

Die Grundrisse weichen teils von den tatsachlichen Gegebenheiten ab.

Das Dachgeschoss ist weiter ausgebaut als in den Planen ersichtlich. Im Abstellraum be-
findet sich das Badezimmer, das Schlafzimmer der Eltern ist die Wohnkiche und das Kin-
derzimmer ist das Wohnzimmer. Die Wand zwischen Schlafzimmer und Kinderzimmer ist
nicht vorhanden. Im ,Boden® ist ein Schlafzimmer eingebaut.
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Anlage 6

Schnitt (nicht maBstablich):
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Anlage 7

Abkurzungsverzeichnis:

Das nachfolgende Abklrzungsverzeichnis stellt die im Verkehrswertgutachten Ublicher-
weise verwendeten fachbezogenen Abkurzungen dar. Es stellt keine abschliefende Auf-
listung der verwendeten Abklrzungen dar.

BauGB
BauNVO
BGF
B-Plan
BRW-RL
DG

ebf

ebp

EG

EW-RL

frei

Flst. Nr.
FNP

GFzZ

GRz
ImmoWertV

i.M.
KAG
KG

m2
NHK
oG

SD
Stck.
Stpl.
SW-RL
VW-RL
WAL
WGFZ

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bruttogrundflache

Bebauungsplan
Bodenrichtwertrichtlinie
Dachgeschoss
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und beitragspflich-
tig nach Kommunalabgabenrecht
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und beitrags-
pflichtig nach Kommunalabgabenrecht
Erdgeschoss

Ertragswertrichtlinie

beitragsfrei

Flursticknummer
Flachennutzungsplan
Geschossflachenzanl
Grundflachenzahl

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken

im Mittel

Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss

Quadratmeter
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Satteldach

Stick

Stellplatz

Sachwertrichtlinie
Vergleichswertrichtlinie

Wohnflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
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